Gemeinde Aurachtal

Niederschrift

uber die

Offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses
der Gemeinde Aurachtal
am Montag, 29. Juli 2024
im Sitzungssaal des VGem-Gebaudes

BA AUR/2024/029

Beginn der &ffentlichen Sitzung: 19:30 Uhr

Anwesenheitsliste

Anwesend waren:

Stimmberechtigt: 2. Blirgermeister
Jordan, Peter

Stimmberechtigt: Gemeinderatsmitglied

Schuh, Thomas

Stadie, Armin

Stein-Echtner, Doris

Wagner, Siegfried

Stimmberechtigt: 3. Blirgermeisterin
Scherzer, Lisa

Stimmberechtigt: Gemeinderatsmitglied

Schnappauf, Richard

Sonstige Teilnehmer
Ruppert, Katrin

Fehlend:

Stimmberechtigt: 1. Blrgermeister
Schumann, Klaus

Stimmberechtigt: Gemeinderatsmitglied

Jordan, Frank

Vertretung fir 1. BGM Schumann

Vertretung fir GRM Jordan

Entschuldigt fehlend

Entschuldigt fehlend
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Offentliche Tagesordnung

1. Genehmigung der letzten 6ffentlichen Sitzungsniederschrift
2. Vollzug des Baugesetzbuches und der Bayerischen Bauordnung
2.1. Antrag auf Baugenehmigung;

Neubau Einfamilienhaus und Carport mit Abstellraum auf dem Grundstiick FI.-Nr. 446/47
der Gemarkung Miinchaurach, Zur Leite 8

2.2. Antrag auf Baugenehmigung;
Tektur zum Neubau eines Zweifamilienwohnhauses auf dem Grundstiick FI.-Nr. 444/5 der
Gemarkung Minchaurach, Rainsberg 31

2.3. Isolierte Befreiung;
Errichtung einer Stitzmauer auf dem Grundstlick FI.-Nr. 469/6 der Gemarkung
Minchaurach, Ackerlange 13 ¢

3. Tagesordnungserganzungen und Anfragen

Der Vorsitzende erklart die anberaumte Sitzung um 19:30 Uhr fir erdffnet. Er stellt fest, dass
samtliche Mitglieder ordnungsgemal geladen wurden und dass Zeit, Ort und Tagesordnung fir die
Offentliche Sitzung geman Art. 52 Bayer. Gemeindeordnung (GO) ortsublich bekanntgemacht worden
sind.

Der Vorsitzende stellt fest, dass der Ausschuss somit nach Art. 47 Abs. 2 und 3 GO beschlussfahig
ist. Einwande gegen die Tagesordnung werden von Seiten der Ausschussmitglieder nicht erhoben.

TOP 1. Genehmigung der letzten o6ffentlichen Sitzungsniederschrift

Beschluss:

Auf entsprechende Nachfrage wird festgehalten, dass gegen den mit der Ladung ausgegebenen
Entwurf der Sitzungsniederschrift vom 17.06.2024 keine Einwendungen erhoben werden, sodass die
Genehmigung geman Art. 54 Abs. 2 GO erteilt ist.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Persdnlich beteiligt:

N|OoO|Oo|O;

Anwesende Mitglieder:

3. BGMin Scherzer und GRM Schnappauf enthalten sich mangels Teilnahme an der Sitzung der
Stimme.
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TOP 2. Vollzug des Baugesetzbuches und der Bayerischen Bauordnung

TOP 2.1. Antrag auf Baugenehmigung;
Neubau Einfamilienhaus und Carport mit Abstellraum auf dem Grundstiick FI.-Nr.
446/47 der Gemarkung Minchaurach, Zur Leite 8

Sachvortraq:

Das Grundstuck liegt im Bereich des qualifizierten Bebauungsplans ,Ackerlange IV*.

Das Bauvorhaben halt sich weitgehend an die an die Festsetzungen des Bebauungsplanes.

Die Bauherren hatten bereits in einer formlosen Voranfrage durch den Bau- und Umweltausschuss
klaren lassen, ob mit dem Einvernehmen der Gemeinde zu den gewunschten Befreiungen gerechnet
werden kann.

Die Voranfrage umfasste eine um 22 cm hohere traufseitige Wandhohe (4,22 m statt 4 m). Damit wird
ein Kniestock mit 1,10 m erreicht, der eine bessere Ausnutzung des Dachgeschosses gewahrleistet.
Es wird dadurch eine Firsthéhe von 7,93 m erreicht, die gut einen Meter unter den It. Bebauungsplan
erlaubten 9 m liegt. Fir eine eventuelle notwendige separate Nutzung des Dachgeschosses ware der
erhohte Kniestock ebenfalls vorteilhaft und leichter zu realisieren (einfacher Einbau einer Zugangstir
im DG).

Anhnliche Antréage wurden zwar bisher abgelehnt, da es sich um ein junges Baugebiet handelt und die
Bauherren bei Kauf des Grundstlicks wussten, dass ein Bebauungsplan existiert, an dessen
Festsetzungen es sich zu halten gilt.

Allerdings wurde damals eine Erhdhung der Traufhdhe um 1,10 m beantragt, die wesentlich
signifikanter gewesen ware und auch nicht die absolute H6he von 9 m hatte einhalten kénnen.

In der Sitzung am 13.05.2024 entspann sich eine kurze Diskussion. Es wurde nochmals betont, dass
mit Befreiungen vorsichtig umgegangen werden muss, gerade auch im Hinblick auf bereits abgelehnte
Befreiungen. Die im Verhaltnis geringe Abweichung der Traufh6he und die damit ohne Probleme
einzuhaltende absolute Firsthohe und Dachneigung sprachen fiir die Befreiung, da damit auch das
stadtebauliche Konzept des Bebauungsplans nicht durchbrochen wird. Daher wurde das
Einvernehmen fir die Befreiung in Aussicht gestellt.

Das Baugrundstick liegt oberhalb des Spielplatzes. Hier ist eine gegenuber anderen Grundstlicken
auf Grund der Lage zwischen FuRweg und Spielplatz stark begrenzte Baugrenze vorgegeben. Laut
den Festsetzungen des Bebauungsplans dirfen Garagen und Carports nicht aulerhalb der
Baugrenzen situiert werden. Die Bauherren baten in der Voranfrage, den Carport an die nérdliche
Grundstiicksgrenze setzen zu dirfen, um nach Stden mehr Platz zu haben und flexibler planen zu
koénnen.

Im Gremium wurde die Stellung des Carports auf der Grundstiicksgrenze zum Fufiweg nicht
befiirwortet. Es wurde aber gesehen, dass das Grundstlick aufgrund seiner Lage im Vergleich zu den
anderen Grundstiicken mit groziigigeren Baugrenzen benachteiligt ist und die Stellung des Carports
weiter nordlich als durch die Baugrenze vorgegeben der besseren Ausnutzung des Grundstlicks dient.
Es wurde festgestellt, dass ein gefahrloses Ein- und Ausfahren mdglich sein muss. Es wurde die
Situierung des Carports ein Meter von der Grundstiicksgrenze beflrwortet.

Der nun eingereichte Plan halt sich bis auf die zwei im Vorfeld abgeklarten notwendigen Befreiungen
an die Vorgaben des Bebauungsplanes.

In der Diskussion wird erneut hervorgehoben, dass mit Befreiungen vorsichtig umgegangen werden
muss. Aber in diesem Fall wird das stadtebauliche Konzept nicht tangiert, so dass den Befreiungen
stattgegeben werden kann.
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Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zur Errichtung eines Einfamilienhauses auf dem Grundstick FI.-Nr.
446/47 der Gemarkung Minchaurach, Zur Leite 8 unter Befreiung zu der Festsetzung des
Bebauungsplans zur Traufhéhe (4,22 m statt 4,00 m) und zur Festsetzung zur Baugrenze fur die
Situierung des Carports (1 m entfernt von nérdlicher Grundstlicksgrenze) wird erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 7
Nein-Stimmen: 0
Persdnlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 7
TOP 2.2. Antrag auf Baugenehmigung;

Tektur zum Neubau eines Zweifamilienwohnhauses auf dem Grundstiick Fl.-Nr. 444/5
der Gemarkung Muinchaurach, Rainsberg 31

Sachvortraq:

Das Grundstlck liegt im unbeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB. Danach ist ein Vorhaben
zulassig, wenn es sich nach Art und Mal} der baulichen Nutzung, der Bauweise und der zu
Uberbauenden Grundsticksflache in die Eigenart der naheren Umgebung einfugt und die
ErschlieBung gesichert ist, ohne dass damit eine Beeintrachtigung des Ortsbildes verbunden ist.

Der Bauherr hat im Februar 2022 eine Baugenehmigung zur Errichtung eines Zweifamilienhauses
erhalten. Das zwischenzeitlich errichtete Gebdude weicht jedoch von der genehmigten Planung ab.
Der Bauherr wurde durch das Landratsamt aufgefordert eine den geschaffenen Tatsachen
entsprechende Planung einzureichen.

Dies ist geschehen.

Abweichend von der genehmigten Planung wurde im Spitzboden eine Gaube mit Balkon auf der
urspringlichen Gaube des Obergeschosses errichtet. Zudem ist eine Terrasse auf Stelzen auf der
Westseite geplant. Dort war nur ein Freisitz vorgesehen.

Aus Sicht der Verwaltung spricht nichts gegen die Genehmigungsfahigkeit der Anderungen. Fiir die
zwei Wohnungen sind 4 Stellplatze auf dem Grundsttick vorgesehen.

Auch wenn die bereits umgesetzten Anderungen im unbeplanten Innenbereich genehmigungsfahig
sind, wird das Verhalten des Bauherrn vom Gremium negativ bewertet. Zumal es sich bei dem
Architekten des Bauherrn um einen Familienangehdrigen handelt, der wissen sollte, dass bei solchen
Anderungen eine Tektur zur Genehmigung einzureichen ist. Er musste hierzu aber erst durch das
Landratsamt aufgefordert werden.

Beschluss:

Das gemeindliche Einvernehmen zur Tektur bzgl. des Neubaus eines Zweifamilienhauses mit
Terrasse auf dem Grundstick FI.-Nr. 444/5 der Gemarkung Minchaurach, Rainsberg 31 wird erteilt.
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Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen: 4
Nein-Stimmen: 3
Persdnlich beteiligt: 0
Anwesende Mitglieder: 7
TOP 2.3. Isolierte Befreiung;

Errichtung einer Stitzmauer auf dem Grundstlick FI.-Nr. 469/6 der Gemarkung
Minchaurach, Ackerlange 13 ¢

Sachvortraq:

Das Grundstuck liegt im Bereich des qualifizierten Bebauungsplanes ,Ackerlange V*.

Gem. Art. 57 Abs. 1 Nr. 7 a) BayBO sind Stutzmauern in Héhe von 2 m grundsétzlich mdglich und
verfahrensfrei.

Lt. Bebauungsplan ,Ackerlange V* sind nur Stitzmauern mit 1,00 m zul&ssig.

Die Bauherren mdchten an der ndérdlichen Grundsticksgrenze ihres Grundstiickes eine an der
hdéchsten Stelle 1,80 m hohe Stutzmauer, die nach Osten hin sukzessive auslauft, errichten, um das
bestehende Gelande abzufangen. Es wird ein nach Osten abfallender Grinweg angelegt, um wirklich
nur im Bereich an der StralRe hohe L-Steine setzen zu mussen.

Der Hoéhenunterschied an dieser Stelle ist deswegen so grof3, da auf dem Nachbargrundstiick
(Ackerlange 13b) das Haus ohne Keller errichtet, das Haus der Bauherren aber mit Keller gebaut
wurde und die StralRe von Richtung Haus 13 b zu 13 ¢ ansteigt.

Es ist beabsichtigt die Terrasse vom vorderen Grundstiicksbereich mit zwei oder drei Treppenstufen
begehbar zu machen. Daher sollte auf Ldnge von 8 m das Geldnde ungefahr auf Strallenniveau
liegen.

Auf dem Nachbargrundstiick wurde das Gelédnde von der Stral’e aus Uber zwei ,Terrassen® bis zum
Haus abgefangen. Geplant ist an der sudlichen Seite des Grundstiicks Ackerlange 13 b eine weitere
Steinreihe und Begriinung, so dass die hdchsten Mauerscheiben nicht zu sehr ins Auge fallen und
nicht in ihrer ganzen Hohe sichtbar sind.

Die betroffenen Nachbarn sind mit dem Vorhaben einverstanden.

Es wird kurz Uber die Situation diskutiert. Die Problematik mit den Gelandehéhen wird gesehen und
eingeordnet.

Aufgrund der Hoéhenlagen wird die vorgeschlagene Loésung als gute Moglichkeit empfunden, die
Problematik zu I6sen, insbesondere da der Nachbar hiermit einverstanden ist.

Beschluss:

Die Zustimmung zur Errichtung einer Stutzmauer mit einer Héhe von bis zu 1,80 m an der nérdlichen
Seite des Grundstticks FI.-Nr. 469/6 der Gemarkung Miinchaurach, Ackerlange 13 ¢ wird erteilt.

Abstimmungsergebnis:

Ja-Stimmen:

Nein-Stimmen:

Persdnlich beteiligt:

N|O|Oo | N

Anwesende Mitglieder:




Bau- und Umweltausschuss — BA AUR/2024/029 — Sitzung vom 29.07.2024 Seite 6

TOP 3. Tagesordnungserganzungen und Anfragen

Sachvortraq:

Frau Ruppert teilt mit, dass Bauleitplanungen des Marktes Weisendorf (1. Anderung Bebauungsplan
Gewerbegebiet Muhlberg Ost) und der Gemeinde Oberreichenbach (Fortschreibung
Flachennutzungsplan) eingegangen sind. Bei den Planungen sind die Belange der Gemeinde
Aurachtal nicht oder allenfalls unwesentlich betroffen. Ein Beschluss des Bau- und
Umweltausschusses ist daher nicht erforderlich. Der Ausschuss nimmt von den Bauleitplanungen
lediglich Kenntnis.

Ende der Sitzung: 19:53 Uhr

Fir die Richtigkeit: v.g.u.

Peter Jordan Katrin Ruppert
2. Burgermeister Schriftfhrung




